Oberhausen - Marienviertel

Griuner Wohntraum im Marienviertel —
Wohlfuhlkomfort in zentraler Lage

Objektnummer: 25227495

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 395.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 113,65 m2 ¢ ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 421 m?
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Auf einen Blick

25227495

ca. 113,65 m?
Satteldach

4

2

2

1904

1x Freiplatz, 1 x
Garage

395.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme BEDARF
Fern 139.70 kWh/m2a
E
16.10.2035
1904
Fernwéarme
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Ein erster Eindruck

Herzlich willkommen in I hrer griinen Stadt-Oase!

Dieses unterkellerte Einfamilienhaus stammt aus dem Ur sprungsbaujahr 1904 und steht auf
einem ca. 421 m2 grof3en Grundstiick im zentral gelegenen Stadtteil Alt-Oberhausen. Erd-
und Ober geschoss bieten ca. 113,65 m2 Wohnflache.

Erdgeschoss: Ein lichtdurchfluteter, grof3zligig gestalteter Grundriss kennzeichnet das
Wohnzimmer, dasflie3end in den Essbereich und die Kliche tibergeht. Im Jahr 2001 wurde
das Erdgeschoss durch einen ca. 29 m2 grof3en Anbau erweitert, der direkt auf einen
gemtlichen Balkon fuihrt. Von dort genief3en Sie einen herrlichen Ausblick in den
dahinterliegenden Garten und zur mittig liegenden Terrasse. In der Mitte des Grundstiicks
befindet sich eine einladende, Uberdachte Terrasse mit idealen Grillmoglichkeiten und
ausreichend Platz fir die ganze Familie. Der parkahnlich gestaltete Garten bietet viel Raum
far kreative Gestaltungsideen. Neben dem Haus befindet sich die Auffahrt zur Garage. Das
im Jahr 2001 errichtete Badeziimmer im Erdgeschossist von der Dieleauserreichbar.

Obergeschoss: Uber eine Treppe gelangen Siein zwei helle, ruhige Schlafzimmer sowie ein
moder nes Tageslichtbad. Die gut proportionierte Raumaufteilung schafft eine warme
Wohnatmosphére und bietet vielféltige Gestaltungsmoglichkeiten flr Schlaf-, Arbeits- oder
Kinderzimmer.

Zustand und Moder nisierungen: Die Immobilie befindet sich in einem sehr gepflegten und
moder nisierten Zustand. 2001 wur den umfangr eiche M oder nisierungsmaf3nahmen
durchgefiihrt, unter anderem wurden Béder, Fenster und die Elektrik erneuert, das Haus
wurde mit Dachgauben ver sehen, das Dach wurde modernisiert. 2014 wurde der Keller
isoliert.

Ideale Zielgruppe: Perfekt geeignet fur Paare oder kleine Familien.

Fuhlen Sie sich angesprochen? Gerne présentieren wir Ihnen dieses Einfamilienhaus bel
einer personlichen Besichtigung und informieren Sie auf Wunsch tiber weiter e Details.
Nutzen Sie die Gelegenheit, sich vor Ort ein eigenes Bild zu machen und erleben Siedie
Vorzlge dieser ansprechenden Immobilie. Wir freuen uns auf 1hre K ontaktaufnahme!
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Alles zum Standort

Zentral in Alt-Ober hausen und dennoch ruhig gelegen, préasentiert sich dieses gepflegte
Einfamilienhausin einer begehrten Wohnlage. Die I mmobilie besticht durch eine
harmonische Verbindung aus komfortabler Privatsphére und fuBlaufig erreichbarer
Infrastruktur.

Infrastruktur der Extraklasse: Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants und alle Dinge des
taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind bequem zu Ful3 erreichbar.
Fir Pendler bietet die hervorragende Anbindung an den OPNV eine perfekte Erreichbarkeit
des offentlichen Verkehrs.

Nur 1,6 km trennt Sie vom Oberhausener Hauptbahnhof, der Ihnen eine zuverléssige
Anbindung an regionale und Uberregionale Ziele bietet. Zusatzlich erreicht man das beliebte
Centroin Oberhausen mit vielfaltigen Einkaufsmaglichkeiten, Unter haltung und
Gastronomiein nur 2,2 km FulBweg —ideal fur Freizeit- und Shopping-Treks.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Frank Wetzel

Schmachtendorfer Strafe 104, 46147 Ober hausen
Tel.: +49208 - 62931800
E-Mail: oberhausen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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